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Ograniczenia na rynku nieruchomosci
zwigzane ze wspolczesnym
kryzysem ekonomicznym

Streszczenie. Wspolczesny kryzys ekonomiczny, zwigzany z brakiem stabilnosci na rynkach
finansowych i majacy wplyw na zaostrzenie polityki kredytowej bankow w Polsce, spowodowat
zalamanie rynku nieruchomosci i sektora budowlanego.

Problem ukazano na przykladzie funkcjonowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Dotyczy on zarowno runku pierwotnego, jak i wtornego w latach 2007-2010, ze szczegdlnym
uwzglednieniem aglomeracji $laskiej i jej specyfiki. Prezentujac sytuacje na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, odniesiono ja do czynnikéw demograficznych i ekonomicznych.

Banki zaostrzyly kryteria udzielania kredytow inwestycyjnych dla firm deweloperskich, co
wplywa na rezygnacj¢ z zaplanowanych badz juz rozpoczetych inwestycji oraz wywotuje proble-
my z uregulowaniem zaciggni¢tych zobowigzan. Podobng polityke stosujg rowniez wobec klientow
indywidualnych, w wyniku czego nie moga oni uzyskaé¢ zdolnosci kredytowej lub ponosza duze
obcigzenia zwigzane z wysokimi kosztami kredytu.

W tej sytuacji nalezy si¢ zastanowi¢ nad rozwigzaniami poprawiajacymi sytuacje na rynku
nieruchomosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, polityka kredytowa, kredyty, kryzys ekonomiczny

1. Wprowadzenie

Swiatowy kryzys ekonomiczny zwiazany z brakiem stabilno$ci na rynkach
finansowych, ktory wplynat na zaostrzenie polityki kredytowej bankow w Polsce,
spowodowal zalamanie rynku nieruchomosci i sektora budowlanego.
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Problem ten zanalizowano na przyktadzie funkcjonowania rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych jako najpopularniejszego segmentu nieruchomosci dla in-
dywidualnych konsumentow. Dotyczy on zardéwno rynku pierwotnego, jak i wtor-
nego w latach 2007-2010.

Nie chcac dopusci¢ do zatamania kondycji finansowej, do jakiego doszto
w USA i Europie Zachodniej, banki w Polsce zaostrzyty kryteria udzielania kre-
dytow dla inwestorow (firm deweloperskich) i indywidualnych kredytobiorcow.
Ostrozno$¢ ta byla jedynie w pewnym stopniu uzasadniona, bo banki w Polsce
nie udzielaty kredytow hipotecznych o podwyzszonym stopniu ryzyka, a spta-
calnos$¢ kredytow hipotecznych wynosita 98%. Uderzyto to w firmy deweloper-
skie, poniewaz musialy one zrezygnowac¢ z planowanych badz juz rozpoczgtych
inwestycji 1 zaczely mie¢ ktopoty z regulowaniem zaciggnigtych zobowigzan.
Zaostrzenie polityki kredytowej wobec klientow indywidualnych spowodowato
problemy z uzyskaniem zdolnosci kredytowej i dodatkowe obcigzenia zwigzane
z rosngcymi kosztami kredytu.

Celem opracowania jest analiza i ocena wptywu polityki bankowej na ptyn-
no$¢ finansowa firm deweloperskich oraz realny popyt na rynku nieruchomosci
w warunkach kryzysu finansowego.

2. Charakterystyka rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce

We wszystkich krajach rozwinietych sektor nieruchomosci, w tym szczegdlnie
nieruchomosci mieszkaniowych, ma istotne znaczenie spoteczne i gospodarcze'.
Koniunktura na rynku nieruchomosci wptywa znaczaco na rozwdj innych gatezi
gospodarki, takich jak budownictwo, cementownie, huty, przemyst drzewny, me-
blarski, handel, transport. Mieszkanie stanowi podstawowe dobro konsumpcyjne
niezbedne do funkcjonowania gospodarstw domowych. Jest ono rowniez przed-
miotem inwestowania do indywidualnych odbiorcéw i instytucjonalnych inwe-
storow. Stanowi forme lokaty kapitatu i przynosi dochody w formie czynszéw
Z najmu.

W ostatniej dekadzie (tj. w latach 2000-2010) popyt na mieszkania i dynami-
ka cen byta bardzo zréznicowana.

W latach 2002-2006 ceny mieszkan nieznacznie podniosty sie, od Il kwartatu
2006 r. gwattownie wzrosty, a w [ 1 Il kwartale 2007 r. zwigkszyty si¢ o 60-70%,

' J. Laszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju,
SGH, Warszawa 2003.
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Wykres 1. Srednia cena mieszkania na rynku pierwotnym (oferty)
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BaRN — baza danych o cenach ofertowych i transakcyjnych mieszkan na 16 rynkach miast wojewodzkich
w Polsce

PONT - baza danych o cenach ofertowych

10 miast: Szczecin, Katowice, Bydgoszcz, Opole, Olsztyn, Rzeszow, Kielce, Zielona Gora, Biatystok, Lublin

7 miast: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Gdynia, £.6dz

Zrodto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009, NBP,
Warszawa 2010, s. 14.

Wykres 2. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym (oferty)

10 000 ~
8 000 A
> u N - - <
3 6 000 -
£
£ . P
~

4000-_.___..__. /

2000 1 m = m = = = = = <

(=}

IV kw. 2002
11 kw. 2003
11 kw. 2004
11 kw. 2005
11 kw. 2006
1T kw. 2007
IV kw. 2007
11 kw. 2008
I kw. 2009

IV kw. 2003
IV kw. 2004
IV kw. 2005
IV kw. 2006
TV kw. 2008
IV kw. 2009

() miast BaRN 7 miast BaRN

= = = [0miast PONT = = = /miast PONT

BaRN - baza danych o cenach ofertowych i transakcyjnych mieszkan na 16 rynkach miast wojewodzkich
w Polsce

PONT - baza danych o cenach ofertowych

10 miast: Szczecin, Katowice, Bydgoszcz, Opole, Olsztyn, Rzeszow, Kielce, Zielona Gora, Biatystok, Lublin

7 miast: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Gdynia, £.6dz

Zrodto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009, NBP,
Warszawa 2010, s. 14.
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Wykres 3. Dynamika r/r cen mieszkan na rynku wtéornym (transakcje)
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BaRN — baza danych o cenach ofertowych i transakcyjnych mieszkan na 16 rynkach miast wojewodzkich
w Polsce

PONT — baza danych o cenach ofertowych

10 miast: Szczecin, Katowice, Bydgoszcz, Opole, Olsztyn, Rzeszow, Kielce, Zielona Gora, Bialystok, Lublin

7 miast: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Gdynia, £.6dz

Zrodto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009, NBP,
Warszawa 2010, s. 15.

w niektorych miastach —nawet o 100%. Szczegdlnie dotyczyto to duzych miast, ta-
kich jak: Warszawa, Wroctaw, Krakow, Gdansk, Gdynia, £.6dz, Poznan (wykres 3).
Tak wysokie ceny utrzymywaty si¢ do 2008 r., po czym zaczely spada¢ — do dzi$
utrzymuje si¢ ta tendencja. Gwattowny wzrost popytu i cen mieszkan spowodo-
wal boom kredytowy (wiele zachodnich bankow uruchomito w tym okresie swoje
siedziby w Polsce, co wptyneto na tatwy dostep do stosunkowo tanich kredy-
tow) i czynnik demograficzny (przyrost gospodarstw domowych). Byt to okres,
w ktérym wielu mtodych ludzi po wejsciu Polski do UE pracowato za granica
i inwestowalo zarobione pieniadze na zakup mieszkan, by w przysztosci w nich
zamieszkac lub czerpa¢ dodatkowe dochody z najmu. Niebagatelng zachete stano-
wily rowniez ulgi podatkowe (remontowa lub za zakup mieszkania na wynajem).
Waznym czynnikiem byt réwniez wzrost dochodow gospodarstw domowych. Sy-
tuacje te obrazuja wykresy 41 5.

Od poczatku 2008 1. obserwuje si¢ znaczne zmniejszenie popytu na mieszka-
nia oraz spadek ich cen, czego przyczyna byt nieuzasadniony ich wcze$niejszy
wzrost oraz kryzys na rynkach finansowych.
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Wykres 4. Liczba matzenstw na 1000 ludnosci
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Zrodto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009, NBP,
‘Warszawa 2010, s. 35.

Wykres 5. Przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw
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Zrodto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009, NBP,
Warszawa 2010, s. 35.
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3. Sytuacja w budownictwie i na rynku nieruchomosci
od roku 2008 r.

Gwaltowny wzrost cen nieruchomos$ci mieszkaniowych i duzy popyt przyczy-
nity si¢ do zwiekszenia optacalnos$ci inwestycji w budownictwie mieszkaniowym.
Wysoka rentownos¢ przedsigwzie¢ deweloperskich spowodowata zainteresowa-
nie tg branza kapitatu krajowego i1 zagranicznego. Ze wzgledu na dhugos¢ cyklu
inwestycyjnego w budownictwie (duzo czasu zabiera przygotowanie inwestycji
i uzyskanie koniecznych zezwolen) oraz cyklu budowlanego reakcja podazowa na
popyt jest znacznie opdzniona. Jezeli w poczatkowym okresie boomu wigkszo$¢
inwestycji byto sprzedanych jeszcze przed rozpoczeciem realizacji, to od jesieni
2008 r. rozpoczely si¢ problemy ze sprzedazg ukonczonych inwestycji. Wobec
tego znacznie ograniczono inwestycje mieszkaniowe, co przetozylo si¢ na stagna-
cje nie tylko w budownictwie, ale i w branzach z nim zwigzanych. Spowodowato
to upadlos¢ wielu, szczegdlnie mniejszych, firm budowlanych i pogorszenie si¢
sytuacji na rynku pracy.

Tabela 1. Sytuacja w budownictwie mieszkaniowym w poszczegdlnych wojewodztwach

w [ kwartale 2009 r.
Mieszkania oddane Mleszk,ama, na realizacj Mieszkania, ktorych
do uzytkowania ktérych wyd@mo budowe rozpoczgto
Wojewodztwo pozwolenia
dynamika dynamika dynamika
liczba I kwartat liczba I kwartat liczba I kwartat
2008 = 100 2008 = 100 2008 = 100

Mazowieckie 9748 129,7 8093 72,2 4039 41,1
Matopolskie 5751 159,3 4247 62,1 2 656 76,0
Dolnoslaskie 5077 161,3 3661 72,4 2136 63,0
Wielkopolskie 3950 107,8 5049 124,9 2481 78,0
Slaskie 2751 94,9 3928 96,2 1625 63,1
Pomorskie 2417 76,9 3631 91,4 3631 106,4
Zachodniopomorskie 2 006 142,3 2003 103,6 872 73,5
Kujawsko-pomorskie 1935 111,8 1852 89,5 1338 86,9
Lubelskie 1800 106,9 2300 125,3 951 59,0
Lodzkie 1529 91,4 2 449 87,7 1035 539
Podkarpackie 1374 96,3 2049 124,6 1074 99,0
‘Warminsko-mazurskie 906 75,6 1257 95,5 602 39,9
Podlaskie 842 110,9 942 73,6 413 38,3
Lubuskie 828 129,2 1010 107 1025 118,5
Swigtokrzyskie 485 84,2 826 98,8 624 96,4
Opolskie 433 1353 336 45,8 333 48,2
Polska 41 832 119,1 43 633 86,2 24 835 65,2

Zrodlo: Rynek nieruchomosci mieszkaniowych I kwartat 2009 r., NPB, Gdansk 2009, s. 4.
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Tabela 2. Poziom srednich cen ofertowych i transakcyjnych mieszkan na rynku pierwotnym

w miastach wojewodzkich oraz ich dynamika (IV kwartat 2008 r. = 100)

Oferty — rynek pierwotny Transakcje — rynek pierwotny
jewodzkie V ko Tkw I kwartat IV kw Tkw I kwartat
' ' 2008 = 100 ’ ' 2008 =100
2008 r. 2009 r. 2008 r. 2009 r.
1. |Biatystok 4725 5508 116,6 5177 5005 96.7
2. | Bydgoszcz 4989 4951 99,2 4749 5023 105,8
3. | Gdansk 6 609 6 804 103,0 6193 5309 85,7
4. |Katowice 6677 6482 97.1 5772 4995 86,5
5. | Kielce 5208 5111 98,1 4556 4798 105.3
6. |Krakow 7751 7675 99,0 7518 7 584 100,9
7. | Lublin 5266 5177 98,3 5217 4746 91,0
8. |Lodz 5080 5308 104,5 4976 4746 95,4
9. | Olsztyn 4750 4258 89,6 4 869 bd. X
10. |Opole 4993 5019 100,5 3790 3776 99,6
11. |Poznan 7293 7219 99,0 6 684 7028 105,1
12. |Rzeszow 4069 3966 97.5 4401 3965 90,1
13. | Szczecin 5494 5310 96.7 5663 5174 91,4
14. | Warszawa 9 821 9 880 100,6 8 149 7543 92,6
15. | Wroctaw 5027 5014 99,7 5426 5063 93,3
16. |Zielona Gora 3896 3580 91,9 3771 3609 95,7

Zrédlo: Rynek nieruchomosci mieszkaniowych I kwartat 2009 r., NPB, Gdansk 2009, s. 11.

W I kwartale 2009 r. odnotowano wzrost liczby mieszkan przekazanych do
uzytkowania w 10 wojewodztwach — najwigkszy w wojewodztwach dolnosla-
skim i matopolskim. Nalezy jednak pamigtac, ze byty to inwestycje rozpoczete co
najmniej 2 lata wczesniej. Wzrost liczby mieszkan, na ktore wydano pozwolenia,
odnotowano jedynie w 4 wojewodztwach, natomiast tych, ktorych budowe juz
zaczeto — tylko w 2 wojewddztwach. Tg sytuacje obrazuje tabela 1.

Przewaga podazy nad popytem w wigkszosci miast spowodowata dalszy spa-
dek poziomu cen ofertowych i transakcyjnych w I kwartale 2009 r. W I p6tro-
czu 2010 r. oddano w kraju tacznie niespetna 64 000 mieszkan, o 16% mniej niz
w tym samym okresie rok wczesniej>. W II kwartale 2010 r. wyraznie zwigk-
szyla si¢ liczba mieszkan w ofercie deweloperéw, poniewaz spadta ich sprzedaz,
a ponadto na rynku pojawily si¢ gotowe inwestycje, ktorych realizacje wczesniej
tymczasowo wstrzymano, czesto w celu ich przeprojektowania, oraz z ktorych
zakupu wycofali si¢ dotychczasowi nabywcy, zwykle z powodu braku zdolnos$ci

kredytowej’.

2 REAS, Rynek mieszkaniowy w Polsce 06.2010, www.reas.pl/index.php?pid=202&file-

1d=1108 [25.09.2010].

3 Tamze.
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Z analizy cen ofertowych na rynku pierwotnym wynika, ze w 11 miastach
wojewodzkich spadly one $rednio od 0,5% do 10%, najbardziej — w Olsztynie
(0 10,4%) 1 Zielonej Gorze (o 8,1%).W pozostatych 4 miastach ceny wzrosty
minimalnie z wyjatkiem Biategostoku, gdzie odnotowano wzrost o prawie 17%.
Spadek cen transakcyjnych wystapit w 12 miastach wojewddzkich, najwickszy —
w Gdansku i Katowicach.

Tabela 3. Poziom $rednich cen ofertowych i transakcyjnych mieszkan na rynku wtoérnym
w miastach wojewodzkich oraz ich dynamika (IV kwartat 2008 r. = 100)

Oferty — rynek wtorny Transakcje — rynek wtorny
wojewddzkie I kwartat I kwartat
IV kw. I kw. 2008 = 100 IV kw. I kw. 2008 = 100
2008 1. 2009 r. 2008 r. 2009 r.
1. | Biatystok 4744 4613 97,2 4601 4432 96.3
2. | Bydgoszcz 4067 4023 98,9 3887 3822 98,3
3. | Gdansk 6792 6 649 97,9 6 048 6 043 99,9
4. | Katowice 4360 4340 99,5 3952 3777 95.6
5. | Kielce 4361 4474 102.6 4003 3970 99,2
6. |Krakow 7251 6 864 94,7 6530 6110 93,6
7. | Lublin 509! 5047 99,1 4859 4808 99,0
8. |Lodz 4686 4686 100,0 4039 3874 95,9
9. |Olsztyn 4941 4730 95,7 4571 4481 98,0
10. | Opole 4212 4235 100,5 3736 3772 101,0
11. | Poznan 5954 5788 97,2 5394 5396 100.0
12. | Rzeszow 4 640 4683 100,9 4217 4071 96,5
13. | Szczecin 5063 4968 98,1 4653 4616 99,2
14. | Warszawa 10 196 9626 94.4 9 046 8 406 92,9
15. | Wroctaw 6 894 6900 100.1 5931 6 007 101,3
16. |Zielona Géra 3518 3468 98,6 3159 3109 98,4

Zrodlo: Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych I kwartat 2009 r., NPB, Gdansk 2009, s. 14.

Analizujac tabele 2 i 3, mozna wysung¢ wnioski, ze poszczeg6lne rynki miej-
skie roznig si¢ zarowno poziomem, jak i dynamika cen. Rynek nieruchomosci jest
rynkiem lokalnym z uwagi na trwato$¢ i niemozno$¢ przemieszczenia towaru,
jakim obraca, o cenie decyduje wigc przede wszystkim lokalizacja. Porownujac
ceny transakcyjne za m* (najwyzsza z najnizszg), wida¢ prawie 3-krotng roznice.
W Warszawie cena transakcyjna w IV kwartale 2008 r. ksztattowata si¢ na pozio-
mie 9046 zt/m?, a w Zielonej Gorze — 3159 zl/m?. Takie réznice dotyczg zardw-
no rynku pierwotnego, jak i wtdérnego. Na rynku pierwotnym najwiecej trzeba
byto zaplaci¢ w Warszawie, Krakowie, Poznaniu, natomiast na rynku wtérnym
—w Warszawie, Krakowie, Gdansku i Wroctawiu. W tych miastach utrzymuje si¢
wysoki poziom cen, poniewaz sg to duze o$rodki administracyjne rozwijajace no-
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woczesne galezie gospodarki i zatrudniajgce wysokiej klasy specjalistow z wielu
dziedzin, do ktorych migruje ludnos$¢ z ubozszych regionéw Polski. Stanowig one
rowniez osrodki kultury i nauki, przyciagajace osoby z wyzszymi dochodami.
Wzbudzaja one takze zainteresowanie inwestorow zagranicznych.

Wykres 6. Procentowa zmiana $redniej ceny transakcyjnej m kw. mieszkania na rynku wtérnym
w [ kwartale 2009 r. w stosunku do IV kwartatu 2008 r.
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Zrédlo: Rynek nieruchomosci mieszkaniowych I kwartat 2009 r., NPB, Gdansk 2009 r., s. 15.

Z rysunku 6 wynika, ze najwyzszy procentowy spadek cen na rynku wtor-
nym nastapit w Warszawie (o 7,1%), Krakowie (o0 6,4%) i Katowicach (o 4,4%).
W przypadku 2 pierwszych miast przyczynita si¢ do tego korekta bardzo wyso-
kiego poziomu cen (zob. tab. 3). W Katowicach, gdzie poziom cen nalezal do
najnizszych w kraju, powodem byta restrukturyzacja gospodarki (ograniczenie
zatrudnienia w przemysle cigzkim — gornictwie, hutnictwie), co doprowadzito
do powrotu ludnos$ci naplywowej osiggajacej wiek emerytalny na wies$ i migracji
mtodych ludzi, szczegdlnie fachowcow, do innych regiondéw kraju, np. Warszawy,
Krakowa, Wroctawia badz zagraniceg.

4. Czynniki wplywajace na spadek sprzedazy mieszkan
4.1. Zaostrzenie polityki kredytowej bankéow

Kryzys finansowy i jego ekonomiczne skutki na $wiatowych rynkach spowodo-
waty zmiane¢ podejscia bankow do udzielanych kredytow. W obawie przed podob-
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Tabela 5. Wskazniki kredytow zagrozonych dla gospodarstw domowych (w %)

Rodzaje kredytow 12-2008 12-2009 03-2010
Mieszkaniowe, z tego: 1,1 1,5 1,5
— kredyty ztotowe 1,7 2,3 2,4
— kredyty walutowe 0,8 1,1 1,0

Zrodto: Raport o stabilnosci systemu finansowego — lipiec 2010 1., NBP, s. 46.

Tabela 6. Dynamika liczby udzielonych kredytéw hipotecznych w poszczegolnych kwartatach
2008 r. i w [ kwartale 2009 r.

I kw. 2009 r. IV kw. 2008 r. 1T kw. 2008 . 1T kw. 2008 r. T kw. 2009 r.
do IV kw. 2008 r. do IIT kw. 2008 r. do IT kw. 2008 r. do I kw. 2008 r. do I kw. 2008 r.
-33,59% —21,15% —4,54% —28,29% —40,34%

Zrodto: Rynek nieruchomosci mieszkaniowych I kwartat 2009 r., NBP, Gdansk 2009 r., s. 20.

nymi konsekwencjami, do jakich doszto w USA i Europie Zachodniej, banki dzia-
ajace w Polsce zaostrzyty kryteria przyznawania kredytow. Dotyczyto to zarowno
firm deweloperskich, jak i odbiorcow indywidualnych kupujacych nieruchomosci
mieszkaniowe na rynku pierwotnym i wtornym. Taki krok byt tylko cze$ciowo uza-
sadniony, bo banki w Polsce nie udzielaly kredytow hipotecznych o podwyzszonym
stopniu ryzyka, a sptacalno$¢ kredytéw hipotecznych siggata 98%.

Mocno zostat ograniczony dostep do srodkéw zagranicznych, co byto konse-
kwencja spadku zaufania na mi¢dzynarodowych rynkach kapitatowych. Na kra-
jowa podaz kredytow istotne znaczenie miata tez kondycja bankéw matek, ktore
wobec strat kapitatowych i obnizenia wspotczynnikow wyptlacalnosci ograniczaty
akcje kredytowa w spotkach zaleznych®.

Rynek nieruchomos$ci w znacznym stopniu zalezy od kredytow mieszkanio-
wych. Od wielu lat nie zmienia si¢ odsetek kredytujacych nieruchomosci na tle
wszystkich kupujacych — sigga on 75-90% kupujacych. Wystepuje wiec na nim
mechanizm sprze¢zony — kupujacy mieszkania potrzebuja kredytow, a banki — ku-
pujacych. W szerszej perspektywie kredyt hipoteczny jest najbardziej rentownym
dla banku instrumentem finansowym?.

4.2. Brak zdolnosci kredytowej nabywcow i wzrost kosztow kredytu

Kredyt jest 1 bedzie w najblizszych latach dostepny tylko dla osob zarabia-
jacych wigcej niz wynosi przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw.

4 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009,
NBP, Warszawa 2010 r., s. 38.

5 Polityka kredytowa bankow I kw. 2010 r., eGospodarka, www.finanse.egospodarka.pl/51345,
Polityka-kredytowa-bankow-I-kw-2010-r,1,48,1.html [21.09.2010].
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Cho¢ z roku na rok ono wzrasta (zob. rys. 5), to banki coraz bardziej rygorystycz-
nie podchodza do wyliczenia zdolnosci kredytowej. Szczegolnie dotyczy to kre-
dytow nominowanych w obcych walutach. W latach wczeéniejszych (2006-2007)
w niektorych bankach przy wktadzie wtasnym ok. 30% stali klienci mogli otrzy-
mac kredyt hipoteczny wylacznie na podstawie wlasnego o$wiadczenia o wy-
sokosci dochodéw. Oceniajac zdolno$¢ kredytowsa, banki honorowaty dochody
uzyskiwane np. z uméw-zlecen. Kredyt mozna byto uzyska¢ w wysokosci 120%
warto$ci nieruchomosci. Dzisiaj wigkszo$¢ bankéw wymaga co najmniej 20%
wktadu wlasnego. W ostatnim kwartale 2010 r. pojawily si¢ oferty kredytow po-
krywajacych 100% warto$ci nieruchomosci, jednak dotycza one najbogatszych
klientéw 1 stanowig raczej reklamg. Klienci obawiaja si¢ wprowadzonych reko-
mendacji. Rekomendacja S polega na tym, ze banki sg zobligowane najpierw
proponowac kredyt w ztotowkach i oblicza¢ zdolnos¢ kredytowa jak dla kredytu
ztotowego, nawet jesli bedzie on brany w obcej walucie. Oznacza to, ze znaczna
grupa klientéw straci mozliwo$¢ otrzymania kredytu. Rekomendacja T zaktada,
ze koszty obstugi dlugu w stosunku do dochodu gospodarstwa domowego nie
beda mogty przekracza¢ 50—65% przychodow klienta w zalezno$ci od docho-
dow. Analitycy prognozuja, ze klienci bedg musieli mie¢ dochod wyzszy nawet
0 44% niz dotychczas, aby uzyskac¢ kredyt o oczekiwanej wysokosci.

Na brak zdolnosci kredytowej wptywa koszt kredytu (wymagany jest wyzszy
dochdd pokrywajacy wigksza rate). Na wysokos¢ raty kredytu sktadaja si¢ kapitat
i odsetki. Za$ odsetki stanowig WIBOR/LIBOR i marza kredytu. WIBOR to ryn-
kowe oprocentowanie ztotowek, wedtug ktoérego banki pozyczajg sobie krajowa
walute. Jest on zmienny i zalezy od sytuacji na rynku finansowym (jesli spada
oprocentowanie, spada roéwniez WIBOR i odwrotnie). LIBOR dziata analogicz-
nie, tylko dotyczy obcych walut.

Marza jest stala przez caly okres sptaty kredytu i wyrazona w punktach pro-
centowych (pp). W obawie o spadek kapitalow wlasnych i ryzyko zwigzane
z przewidywana sytuacja gospodarcza od jesieni 2008 r. banki zaczely systema-
tycznie podwyzsza¢ wysoko$¢ marzy. W latach 2006-2008 marza nie przekracza-
ta 1%, a kiedy klient mial w danym banku konto ze statymi wplywami lub wysoki
wktad wlasny — byta ona jeszcze mniejsza. W 2009 r. osiggneta poziom do 3,5 pp
w ztotowkach i ok. 7,17 pp w CHF, w zaleznosci od banku 1 wysokosci wktadu
wlasnego. Na szczeécie w ostatnich miesigcach 2010 r. banki znacznie obnizaja
marze.

Zaciagajac kredyt, nalezy liczy¢ si¢ z dodatkowymi kosztami:

— prowizje —od 1,0% do 3,5%,

— ubezpieczenia (na zycie, od utraty pracy, nieruchomosci, wpisu do hipoteki),

— wycena nieruchomosci,

— spread w wypadku kredytu walutowego.
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4.3. Brak stabilno$ci zawodowej

Potencjalnymi kredytobiorcami sga przewaznie ludzie mtodzi, zaktadajacy
rodziny, majacy w perspektywie wychowanie i wyksztatcenie dzieci. Kredyt hi-
poteczny zaciaggany jest na bardzo diugi czas, czasem nawet 50 lat. Ze wzgledu
na taka perspektywe czasowa kazdy kredytobiorca zastanawia si¢, czy podota
takiemu obcigzeniu. Szczegodlnie, ze sytuacja na rynku pracy nie daje poczucia
bezpieczenstwa finansowego oraz gwarancji zatrudnienia. W dobie obecnego kry-
zysu ekonomicznego pracodawcy staraja si¢ ogranicza¢ koszty, zawierajac umo-
wy na czas okre$lony lub zatrudniajac na umowe-zlecenie badz nie wykazujac
wszystkich dochodow pracownika, by nie ptaci¢ pelnych kosztow ZUS i podatku.
Ponadto na rynku pracy jest duza konkurencja.

5. Podsumowanie

Kryzys finansowy wywoluje restrykcyjng polityke bankoéw przejawiajaca si¢
znacznym zaostrzeniem kryteridéw udzielania kredytow dla inwestoréw i indy-
widualnych kredytobiorcow. Banki zwigkszaja marze, prowizje oraz wymagaja
dodatkowych zabezpieczen kredytow, co znacznie podwyzsza ich koszt. Z tego
powodu duza grupa ludzi traci zdolno$¢ kredytowa, w wyniku czego spada liczba
potencjalnych nabywcéw na rynku nieruchomosci, co zmniejsza popyt. Kry-
zys finansowy wywotal w Polsce nadwyzke podazy, dlatego trzeba bedzie podjac
dziatania pobudzajace sprzedaz. Firmy deweloperskie starajg si¢ utrzymac na ryn-
ku, obnizajac ceny oferowanych nieruchomosci, budujac mieszkania w tanszych
technologiach i mniejszym metrazu badz zmieniajac ich przeznaczenie na obiekty
komercyjne.

Indywidualni konsumenci zaspokajaja swoje potrzeby mieszkaniowe, kupujac
tansze mieszkania na rynku wtérnym, o mniejszym metrazu lub w tanszej lokali-
zacji. Banki we wspotpracy z rzagdem zwigkszajg dostepnos¢ kredytow, wprowa-
dzajac program ,,Rodzina na swoim”. Od 2010 r. obnizajg marze kredytow, dzigki
czemu latwiej je otrzymacé. Stosuja okresowg promocje, rezygnujac z pobierania
prowizji. Oferuja kredyty w EUR, w ktorych marze majg zblizong wysokos¢, ale
stopy procentowe sg znacznie nizsze.
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